Fabeggg

@ Periodens resultat efter skatt dkade fill
378 Mkr (161), motsvarande 2:32 kr
per aktie (0:98).

® Forvaliningsresultatet minskade fill 113
Mkr(181) och hyresintkterna minskade
till 446 Mkr (518) till folid av nettoférsal-
ning av fastigheter och hogre marknads-

rantor.
® Fore skaft visade segmentet Forvalining

eif resultat om 348 Mkr (237) och seg-
Delarsrapport mentet Foradling 56 Mkr (40).

januari-mars @ Soliditefen uppgick fill 39 procent (33).

Nyckeltal, Mkr 2011

jan—mar
Hyresintdkter 446
Drifts- och centrala kostnader -186
Finansnetto (exkl vérdefsréndringar) -147

Férvaltningsresultat 113
Vardefsrandringar 398

Skatt -133
Resultat efter skatt 378

Overskottsgrad, % 62
Soliditet, % 39

Eget kapital per aktie, kr 69

Avkastning pd eget kapital, %

2010
jan—mar
518
=216
=121
181

38
-58

2010
jan—dec
2 007
721
-504
782

1147
-232
1697

67
8
69



Vd-kommentar

Forsta kvartalet blev bra fér Fabege. Hyresmarknaden
fortsatte att utvecklas positivt, efterfragan pa moderna
kontorslokaler i bra ldgen &r fortsatt god och hyresnivéerna

ar svagt stigande.

Hyresintdkterna i jamforbart bestand
okade och dven omforhandlingarna bi-
drog med en 6kning av hyresvérdet. Den
positiva nettouthyrningen 2010 bidrog till
att vakansgraden minskade under kvarta-
let. Trenden med positiv nettouthyrning
fortsatte under Q1 som normalt brukar
vara ett kvartal med manga uppségningar.
Bland annat tecknades kontrakt med
Bjorn Borg i Apotekaren 22, Norrmalm
och O’'Learys i Getingen 14, Norrtull.
Aven i det kontorshus som &r under
uppforande i Bocken 39, City har flera ut-
hyrningar gjorts. Vér organisation har nu
fullt fokus p4 att driva ett framgangsrikt
uthyrningsarbete som syftar till att ka
uthyrningsgraden och ddrmed kassafl-
det och fastighetsvardena.

Trots dnnu en tuff vinter har vi kun-
nat halla kostnaderna pé en rimlig niva.
Med virt fortsatta fokus pa kostnadskon-
troll och effektivitet 6kade overskotts-
graden i jimforelse med samma period
foregaende ar.

De stigande hyresnivéerna i centrala
lagen reflekteras ocksa i virderingarna
samtidigt som avkastningskraven har
fortsatt att sjunka nagot. Aven projekt-
portféljen har bidragit till vardetillvax-
ten. Totalt sett okade fastighetsvirdet
med cirka 1 procent.

Efter 2009 och 2010 ars nettoforsilj-
ning av fastigheter har vi i inledningen
av 2011 nettoinvesterat, dels genom
forvarv av tva markfastigheter med stor
potential i Arenastaden och dels genom
fortsatta investeringar i var befintliga
projektportfolj. Projekten loper pa
enligt plan och avkastningen pa gjorda
investeringar overstiger vart mal om 20
procent. Forvantad vakansminskning
tillsammans med okade investeringar i
projektportfoljen kommer att bidra till
framtida intdktstillvaxt.

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstdllande direktor

Kvartalet i
korthet

KVARTAL 1

JANUARI-MARS 2011

8 Hyresmarknaden fortsatte att utvecklas
positivt i inledningen av aret.

& Nyuthyrningen uppgick till 40 Mkr (68)
och nettouthyrningen uppgick till 13 Mkr
(-3).

® Forvaltingsresultatet minskade till 113
Mkr (181) till f8ljd av mindre fastighets-
best&nd och hégre marknadsrantor.

@ Overskottsgraden ékade till 62 procent
(61).

@ Tva markfastigheter férvérvades i

Arenastaden.

® Fastighetsforsaliningar ill en samman-
lagd kapeskilling om 160 Mkr genom-
fordes med ett realiserat resultat om O
Mkr (31).

® Periodens resultat efter skatt dkade fill
378 Mkr (161).

Detta ar Fabege

Fabege dr eft av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig inrikining mot
uthyrning av kontorslokaler och fastighetsutveckling.

Bolagets verksamhet &r starkt koncentrerad fill tre delmarknader med hég tillvéixt
i stockholmsomrédet; Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjéstad. Fabege
erbjuder attraktiva och effektiva lokaler, fréimst fr kontor, men éven fér butiker och
andra verksamheter.

Fabege forvaltar et vél positionerat fastighetsbesténd och fastighetsportfslien
utvecklas sténdigt genom forcdling, forsaljningar och forvéryv. Genom samlade
fastighetskluster skapas 8kad kundnérhet och fillsammans med en omfattande
marknadskénnedom ger detta goda forutséitiningar fér effektiv forvaltning och hag
uthyrningsgrad.

Per 31 mars dgde Fabege 103 fastigheter fill ett samlat marknadsvérde om 27,7
Mdkr. Hyresvérdet uppgick till 2,1 Mdkr.
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Resultat”

Resultatutvecklingen var positiv under forsta kvartalet som kénnetecknades
av okade hyresintdkter i befintligt besténd, kade réntekostnader och fortsatt
positiv vardetillvaxt i savél projekifastigheter som i forvaltningsfastigheter.

INTAKTER OCH RESULTAT
Periodens resultat forbattrades med 217
Mkr frdn 161 Mkr till 378 Mkr. Fére
skatt visade segmentet Forvaltning ett
resultat om 348 Mkr (237) och segmentet
Foradling 56 Mkr (40), ssmmanlagt 404
Mkr (277). Resultatet efter skatt per aktie
uppgick till 2:32 kr (0:98).
Hyresintékterna var 446 Mkr (518)
och driftséverskottet 275 Mkr (318).
Minskningen av hyresintakter berodde
pa nettoforsiljning av fastigheter. Fortsatt
effektivisering i forvaltningen innebar
att 6verskottsgraden okade till 62 pro-
cent (61). I jamforbart bestand 6kade
hyresintakterna med cirka 1 procent och
driftsoverskottet med cirka 3 procent.
Realiserade virdeforandringar pa
fastigheter uppgick till 0 Mkr (31) och
orealiserade virdeforandringar upp-
gick till 291 Mkr (65). Den orealiserade
virdeforandringen i forvaltningsbestan-
det om 226 Mkr var framst hanforlig till
fastigheter med 6kade hyresnivéer och
minskade vakanser. Projektportfoljen
bidrog till en orealiserad vardeforandring
med 65 Mkr vilket var mer 4n vél i niva
med Fabeges avkastningskrav om 20 pro-
cent pa investerat kapital. Resultatandelar
i intressebolag uppgick till 0 Mkr (-5).
Virdeforandringar pa rantederivat och
aktier var 107 Mkr (-58) och rintenet-
tot 6kade till 147 Mkr (-116) framst till
f6ljd av hogre marknadsrantor (se avsnit-
tet Finansiering).

Afféarsmodellens bidrag till resultatet

jan-mar  jan-mar
Mkr 2011 2010
Forvaltningsresultat 122 178
Vérdeférandringar
(fsrvaltningsbestandet) 226 28
Bidrag Férvaltning 348 206
Férvaltningsresultat -9 3
Vérdeforandringar (forédlingsresultat) 65 37
Bidrag Férédling 56 40
Bidrag Transaktion
(Redliserade vérdeforandringar) 0 31
Vérdefsrandringar
derivat och aktier 107 -58
Resultat fore skatt 511 219

SKATT

Periodens skatt uppgick till -133 Mkr
(-58). Skatten beraknades med 26,3 pro-
cent pd 16pande beskattningsbart resul-
tat. Fastighetsforsiljningar medforde en
sammanlagd uppldsning av uppskjuten
skatt om 0 Mkr.

KASSAFLODE

Resultatet gav ett likviditetstillskott om
110 Mkr (193). Efter minskning av ro-
relsekapitalet med 1 556 Mkr (359), som
framst varierar till foljd av paverkan fran
tilltrade/slutreglering for kopta och salda
fastigheter och beslutad men ej verkstalld
utdelning till aktiedgarna, gav den lopande
verksamheten en likviditetsforandring om
1 666 Mkr (552). Investeringar och forvéarv
oversteg fastighetsforsiljningar med 444
Mkr (-915). Sammantaget gav rorelsen
ddrmed en likviditetsférandring om 1 222
Mkr (1 467). Aterkép av egna aktier
uppgick till 0 Mkr (1). Koncernens likvida
medel uppgick, efter skuldminskning, till
144 Mkr (191).

1 Jamfsrelsetalen for resultatposter avser vérde for perioden januari-mars 2010 och fér balansposter per 31 december 2010.

FINANSIERING

Fabege arbetar med langfristiga kredit-
ramar med faststillda villkor, vilka per 31
mars 2011 gav en genomsnittlig kapital-
bindningstid om 5,9 ar. Bolagets langivare
utgors av de storre nordiska bankerna.

De rintebdrande skulderna uppgick
vid periodens slut till 15 495 Mkr (16 646),
med en genomsnittlig ranta om 3,73 pro-
cent exklusive och 3,85 procent inklusive
kostnader for outnyttjade laneloften.

For 51 procent av Fabeges laneportfolj
var rantan bunden med hjalp av rdnte-
derivat. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 15 ménader,
inklusive effekter av derivatinstrument.
Den genomsnittliga rantebindningstiden
for rorliga 1an var 46 dagar.

Fabege innehar stingningsbara swapar
om totalt 7 550 Mkr pé nivaer mellan 3,33
och 3,98 procent. Utover dessa har bolaget
performanceswapar om 300 Mkr med
16ptid till maj 2011.

I enlighet med redovisningsreglerna
IAS 39 har derivatportfoljen marknads-
virderats och fordndringen redovisas
over resultatrakningen. Det bokforda
undervérdet i portfoljen uppgick per 31
mars 2011 till 158 Mkr (267). Derivat-
portfoljen har vdrderats till nuvardet av
kommande kassafloden. Vardeforand-
ringen ar av redovisningskaraktir och
péverkar inte kassaflodet.

Fabege har under det forsta kvartalet
forlangt en laneram om 2 Mdkr till 2016.
Vidare har laneramar om totalt 1,9 Mdkr
sagts upp till foljd av fastighetsforsaljning-
ar. Outnyttjade lanel6ften uppgick per den
31 mars 2011 till 4 005 Mkr.

Fabege har ett certifikatsprogram om
5 Mdkr. Méangden utestaende certifikat



Rénteforfallostruktur
per 31 mars 2011

Belopp, Snitt-
Mkr rinta,%  Andel, %
<lar 7 945 3,57 51
1-2 ar 4550 3,84 30
2-3ér 0 0,00 0
3-4 ér 1300 3,97 8
4-5 ar 1700 3,97 11
>5ar 0 0,00 0
Totalt 15 495 3,73 100
Laneforfallostruktur
per 31 mars 2011
Kredit- Utnyttjat,
avtal, Mkr Mkr
Certifikatsprogram 5000 3015
<1lar 2020 1400
1-2 ér 1000 1000
2-3ar 5500 2800
3-4 ér 0 0
4-5 ar 6000 3800
>5ar 4980 3480
Totalt 24 500 15 495
Fastighetsforsaljningar
jan-mar 2011 ninl;':'g;
Fastighetsnamn Omrade Kategori yta, kvm
Kvartal 1
Bocken 51 Norrmalm  Bostéder 2438
Grimbergen Belgien Mark 0
Totalt fastighetsférsaljningar 2438
Fastighetskp
jan-mar 2011 ni"l;'shg;
Fastighetsnamn Omrade Kategori yta, kvm
Kvartal 1
Pyramiden 3 Solna Mark 0
Signalen 3 Solna Mark 0
Totalt fastighetskép 0

Pyramiden 3
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uppgick per kvartalsskiftet till 3 015 Mkr
att jamforas med 2 249 Mkr vid ingadngen
av aret. Fabege har tillgingliga langfris-
tiga kreditfaciliteter som vid varje tillfille
tacker samtliga utestdende certifikat.

I den totala lanevolymen ingick
lanebelopp for projekt med 717 Mkr, vars
rantor om 5 Mkr har aktiverats.

I rantenettot ingdr kostnader av en-
gangskaraktir om 4 Mkr.

Verksamheten

FINANSIELL STALLNING OCH
SUBSTANSVARDE

Eget kapital uppgick vid periodens utgang
till 11 165 Mkr (11 276) och soliditeten till
39 procent (39). Vid arsstimman beslutad
utdelning har belastat eget kapital under
perioden. Eget kapital per aktie uppgick
till 69 kr (69). Exklusive uppskjuten skatt
pa 6vervirde fastigheter uppgick
substansvérdet per aktie till 77 kr (77).

| inledningen av aret fortsatte den positiva utvecklingen av-
seende bade transaktionsmarknaden och hyresmarknaden i

Stockholm.

FABEGES FASTIGHETSBESTAND

OCH FORVALTNING

Fabeges verksamhet med forvaltning och
forddling av fastigheter dr koncentrerad
till ett fatal utvalda delmarknader i och
kring Stockholm. Stockholms innerstad,
Solna och Hammarby Sj6stad utgér Fabe-
ges huvudmarknader. Den 31 mars 2011
dgde Fabege 103 fastigheter med ett sam-
lat hyresvarde om 2,1 Mdkr, en uthyrbar
yta om 1,1 miljoner kvm och ett bokfort
varde om 27,7 Mdkr, varav féradlings-
och projektfastigheter 5,5 Mdkr. Den
ekonomiska uthyrningsgraden f6r hela
bestandet inklusive projektfastigheter
uppgick till 89 procent (90). Uthyrnings-
graden i forvaltningsbestdndet var 91
procent (92).

Nyuthyrningen under perioden
uppgick till 40 Mkr (68) medan nettout-
hyrningen var 13 Mkr (-3). Hyresnivaerna
i omférhandlade kontrakt 6kade med i
genomsnitt 11 procent.

FORANDRINGAR |
FASTIGHETSBESTANDET

Under perioden avyttrades tva fastigheter
for 160 Mkr. Forséljningarna gav ett resul-
tat efter skatt om 0 Mkr.

Tva fastigheter forvirvades for totalt
325 Mkr. Bada fastigheterna dr obebyggda
och omfattar markareal om totalt cirka
25 000 kvm och kan utvecklas for framst
kontor men &ven for handel och boende.

VARDEFORANDRINGAR PA
FASTIGHETER
27 procent av fastigheterna externvirde-
rades per 31 mars 2011 och resterande
internvirderades med utgdngspunkt i
senaste vardering. Hela fastighetsbestdn-
det externvirderas minst en gdng per ar.
Det samlade marknadsvirdet uppgick per
31 mars 2011 till 27,7 Mdkr (27,0).
Orealiserade virdeforandringar upp-
gick till 291 Mkr (65). Avkastningskraven
sjonk nagot under forsta kvartalet och
det genomsnittliga avkastningskravet i
portféljen uppgick till 5,8 procent (5,9).
Viérdeforandringen i forvaltningsbestan-
det om 226 Mkr (28) var fraimst hinforlig
till fastigheter med stigande hyresnivaer
och fastigheter dér risken for vakanser
minskat. Projektportfoljen bidrog till en
virdeforandring om 65 Mkr (37).

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

Fabeges projektinvesteringar ska leda till
minskad vakans och hégre hyresnivéer

i fastighetsbestandet och ddrmed ¢kade
kassafloden och virdetillvixt. Féradling
av fastigheter ar en viktig del i Fabeges af-
farsmodell och ska ge ett vésentligt bidrag
till koncernens resultat. Mélséttningen

ir en avkastning om minst 20 procent pa
investerat kapital.

Totalt uppgick investeringarna under
perioden till 282 Mkr (200) i befintliga
fastigheter och projekt. Investeringarna
avsag ny-, till- och ombyggnader.



Avslutade projekt

Under forsta kvartalet 2011 fardigstélldes
projekten i fastigheterna Frésaren 10,
Solna Business Park (uthyrd till Vectura
och Axfood) samt Farao 20, Arenastaden
(uthyrd till Egmont och Fabege) och
fastigheterna 6verfordes till forvaltnings-
bestandet.

Stérre pagdaende projekt

Projektet i fastigheten Uarda 5 Arenasta-
den, avseende uppforande av Vattenfalls
nya huvudkontor 16per pé enligt plan.
Montage av betongstomme och fonster
pagar och beraknas vara klart fore som-
maren.

Kontorsprojektet i fastigheten Bocken
39, Lastmakargatan 14, fortloper enligt
plan. Stommen 4r rest och installationsar-
beten pagar. Fastigheten ska vara firdig-
stilld under fjarde kvartalet 2011.

I fastigheten Klamparen 10, Fleming-
gatan 12, pagér byggnation och installa-
tionsarbeten for Skolverket som ska flytta
in i oktober 2011. Detaljplanearbete for
att mojliggora pabyggnad fortgar.

I Apotekaren 22, Tulegatan/Radmans-
gatan har den beslutade investeringen till
basstandard pdborjats. Uthyrningsarbetet
pagar och under kvartalet tecknades avtal
med Bjorn Borg om férhyrning av drygt
2 300 kvm kontor och showroom.

Under forsta kvartalet fattades beslut

om utveckling av och investering i flera
fastigheter. Besluten avsag fastigheterna
Uarda 1, Arenastaden, Noten 4, Solna
Strand samt Luma 1, Hammarby Sjostad
och uppgick totalt till cirka 640 Mkr.
Investeringarna avser utveckling av del av
fastigheterna till basstandard samt vissa
hyresgéstanpassningar. Investeringarna
kommer att utforas under en period av ett
till tre &r framat i tiden.

SEGMENTRAPPORTERING

Under forsta kvartalet 6verfordes tva
storre projektfastigheter (Farao 20 och
Frisaren 10) frén Foradling till Forvalt-
ning.

Segmentet Forvaltning genererade ett
driftsoverskott om 252 Mkr (291) mot-
svarande 63 procent 6verskottsgrad (63).
Uthyrningsgraden uppgick till 91 procent.
Forvaltningsresultatet uppgick till 122
Mkr (178). Realiserade och orealiserade
vardeférandringar uppgick till 226 Mkr
(59).

Segmentet Foradling genererade ett
driftsoverskott om 23 Mkr (27) motsva-
rande 48 procent 6verskottsgrad (47).
Forvaltningsresultatet uppgick till -9 Mkr
(3). Realiserade och orealiserade virdefor-
dndringar uppgick till 65 Mkr (37).

Bjorm Borg flyttar in i Apotekaren 22 p& Tulegatan/Rédmansgatan den 1 december 2011.

Fordelning av bokfért virde/
marknadsvdérde
31 mars 2011

Hela fastighetsbestandet 27,7 Mdkr

Ovriga marknader 2%

|
Hammarby Sjéstad 7% “

Solna 32%

Innerstaden 59%

Forvaltningsfastigheter 22,2 Mdkr

Ovriga marknader 1%

Hommorby Sisstad 4%

Solna 34%

Innerstaden 61%

Foradlingsfastigheter 3,4 Mdkr

Ovriga marknader 0%

Hammarby Sjéstad 24%

Solna 12%

Innerstaden 64%

Projektfastigheter 2,1 Mdkr

Ovriga marknader 10%

Hammarby Sjéstad 20% "

Solna 41%

Innerstaden 29%




Pagaende projekt >50 Mkr
31 mars 2011

Bedomt Berdknad Varav
Uthyrnings- Uthyrnings- hyresvérde, Bokfort investering, upparbetat,
Fastighetsbeteckning Fastighetstyp Omrade Fardigstallt  bar yta, kvm  grad, %, yta" Mkr?2 vérde, Mkr Mkr Mkr
Apotekaren ¥ Kontor Norrmalm Q4-2012 31422 35% 83 909 124 9
Bocken 393 Kontor Ostermalm Q4-2011 19 800 75% 69 1035 149 113
Klamparen 10¥ Kontor Kungsholmen Q4-2011 22 530 47% 60 563 160 24
Uarda 5 Kontor Arenastaden Q3-2012 44 500 100% 103 495 1050 315
Summa 118 252 68% 315 3002 1483 461
Ovriga Mark och Projekifastigheter 1057
Ovriga Foradlingsfastigheter 1430
Totalt Projekt, Mark och Férédlingsfastigheter 5489
"' Operativ uhyrningsgrod per 31 mars 2011.
2Fsr de storsta pagdende projekten kan arshyran ska till 315 Mkr (fullt uthyrd) frén 85 Mkr i [spande arshyra per 31 mars 2011.
3 Uppgifterna om yta, hyresvirde och bokfort véirde avser hela fastigheten. Investeringen avser endast en del av fastigheten.
Fastighetsbestand
31 mars 2011
31 mars 2011 1 januari = 31 mars 2011
Uthyrbar yta, Marknadsvérde, Hyresvérde, Ekonomisk Hyresintékter, Fastighets-  Driftsoverskott,
Antal fastigheter tkvm Mkr Mkr uthyrningsgrad, % Mkr kostnader, Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Forvaltningsfastigheter!) 71 937 22228 1806 91 395 -116 279
Foradlingsfastigheter’) 9 141 3375 222 76 43 -20 23
Mark och projekifastigheter’ 23 53 2114 52 44 6 -5 1
Summa 103 1131 27 717 2080 89 444 -141 303
Varav Innerstaden 41 503 16 444 1159 91 257 -83 174
Varav Solna 36 453 8826 714 87 143 =36 107
Varav Hammarby Sjéstad 12 132 2031 174 82 36 -18 18
Varav Ovriga 14 43 416 33 79 8 -4 4
Summa 103 1131 27 717 2080 89 444 -141 303
Kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration -26
Summa driftsoverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 2772
" Se definitioner pé sidan 9.
2Tabellen avser Fabeges fastighetsbestand per 31 mars 2011 och intikter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade dgts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisat
driftséverskott, 277 Mkr, och resultatréikningens driftsoverskott om 275 Mkr férklaras av att driftséverskottet fran salda fastigheter exkluderats och fardigstéllda fastigheter har réknats upp sasom
de dagts/varit fardigstallda under hela perioden januari-mars 2011.
Segmentrapportering i sammandrag "
Forvaltning Foradling Totalt Férvaltning Forddling Totalt
Belopp i Mkr jan—-mar 2011 jan-mar 2011 jan—-mar 2011 jan-mar 2010 jan-mar 2010 jan-mar 2010
Hyresintdikter 398 48 446 460 58 518
Fastighetskostnader -146 -25 =171 -169 =31 -200
Driftsoverskott 252 23 275 291 27 318
Overskottsgrad, % 63% 48% 62% 63% 47% 61%
Central administration och marknadsfsring -12 -3 -15 -13 -3 -16
Réntenetto -118 -29 -147 -96 -20 -116
Resultatandelar i intressebolag 0 0 0 -4 -1 -5
Férvaltningsresultat 122 -9 113 178 3 181
Realiserade vérdefsréndringar fastigheter 0 - 0 31 - 31
Oredliserade véardeforéndringar fastigheter 226 65 291 28 37 65
Resultat fére skatt per segment 348 56 404 237 40 277
Vardeforandringar réntederivat och aktier 107 -58
Resultat fore skatt 511 219
Fastigheter, marknadsvérde 22229 5488 27717 23 436 4831 28 267
Uthyrningsgrad, % 1% 69% 89% 92% 77% 90%

" Se definitioner pé sidan 9.
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Ovrig finansiell information

ARSSTAMMA DEN 30 MARS 2011

Vid Fabeges arsstimma den 30 mars fast-
stéalldes styrelsens forslag till utdelning for
ar 2010 med 3:00 kr per aktie. Vidare be-
slutade stimman om mindre férdndringar
i bolagsordningen samt att godkénna
styrelsens forslag till forsaljning av del av
fastigheten Hammarby Gard 7 till Oscar
Properties AB. Affaren ér villkorad av
beslut om byggnation av skirm mot vér-
meverket och kommer att redovisas forst
da villkoret &r uppfyllt. Detta bedoms
kunna ske senare under 2011. For 6vriga
beslut se pressmeddelande och stimmo-
handlingar pa Fabeges webbplats.

PERSONAL
Vid periodens slut var 122 personer (120)
anstillda i Fabegekoncernen.

MODERBOLAGET

Omsittningen uppgick under perio-

den till 30 Mkr (27) och resultatet fore
bokslutsdispositioner och skatt till 39 Mkr
(-117). Nettoinvesteringar i fastigheter,
inventarier och andelar uppgick till 3 Mkr
(=21).

Moderbolaget tillimpar RFR 2,
Redovisning for juridiska personer samt
Arsredovisningslagen. (Se dven resultat-
och balansrakning pa sidan 11).

FORVARV AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2011 beslutade att ge styrelsen
mandat att, langst intill ndsta arsstimma,
forvarva och Gverlata aktier. Forvérv far
ske av hogst det antal aktier som vid varje
tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
utestdende aktier. Under perioden har

inga aktier aterkopts. Bolagets innehav av
egna aktier uppgick per 31 mars 2011 till

2 411 488 aktier motsvarande 1,5 procent

av antalet registrerade aktier.

Asa Bergstrom, WD samt Ekonomi- och finanschef, Erik Paulsson, styrelsens ordférande och

Christian Hermelin, VD. Arsstdmma 201 1.

PAGAENDE SKATTEARENDEN
Som tidigare meddelats har Skatteverket
beslutat att upptaxera Fabegekoncernen
avseende ett antal fastighetsforsiljningar
via kommanditbolag (se dven pressmed-
delande 7 december 2006 samt Fabeges
arsredovisning 2010 sidan 53). Den
sammanlagda upptaxeringen uppgick per
31 mars 2011 till 7 098 Mkr. Besluten har
medfort ssmmanlagda skattekrav om
1 874 Mkr plus skattetilligg om 164 Mkr,
det vill sdga totalt 2 038 Mkr exklusive
rianta. Upplupen rénta uppgick per 31
mars 2011 till 274 Mkr. Sammanfattnings-
vis bestrider Fabege starkt de skattekrav
som Skatteverket och Forvaltningsratten
beslutat om och besluten har 6verklagats.

I mars 2011 meddelade Forvaltnings-
ritten dom i flera av Fabeges pagaende
skattedrenden. Domarna innebar att
Forvaltningsratten bifoll Skatteverkets
framstallan om att Fabege ska beskattas
med stod av skatteflyktslagen. Samtliga
domar har 6verklagats till Kammarritten
och Fabege har beviljats anstand med be-
talning av skatten till dess Kammarréatten
avgett dom. Kammarritten har vilande-
forklarat samtliga drenden i avvaktan pa
Regeringsrattens provning av Skatteratts-
namndens férhandsbesked i det sa kallade
“Cyperndrendet”

Fabege anser att Skatteverket och
Forvaltningsratten har bortsett fran flera
viktiga aspekter och att domsluten

darmed dr felaktiga — en beddmning som

delas av Fabeges radgivare i drendena.
Fabege bedomer, med hog sannolikhet, att
Kammarritten kommer att dndra Forvalt-
ningsrattens domar till Fabeges fordel.

Fabeges uppfattning dr oforandrat att
forsdljningarna redovisats och dekla-
rerats enligt géllande regelverk. Denna
uppfattning delas av externa jurister och
skatteradgivare som har analyserat for-
sdljningarna, Skatteverkets argumentation
och Forvaltningsrittens domar.

Ingen reservering har gjorts i Fabeges
balansrakning men beloppet betraktas,
liksom i tidigare finansiella rapporter, tills
vidare som en eventualforpliktelse.



RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Risker och osdkerhetsfaktorer avseende
kassaflodet fran den l6pande verksamheten
ar framst hanforliga till fordndringar i hyres-
nivaer, vakansgrad och réntenivder. En mer
utforlig beskrivning framgar av riskavsnittet
i&rsredovisningen 2010 (sidorna 9-10).
Forandringarnas effekt pa koncernens
resultat redovisas i kinslighetsanalysen i
arsredovisningen for 2010 (sidan 52).
Fastigheterna redovisas till verkligt
virde och virdeforandringar redovisas i
resultatrakningen. Effekter av vardef6rand-
ringar pa koncernens resultat, soliditet och
belaningsgrad framgér av kéanslighetsanaly-
sen i drsredovisningen for 2010 (sidan 52).
Den finansiella risken, det vill sdga
risken for bristande tillgang till langsik-
tig finansiering genom lan, och Fabeges
hantering av denna beskrivs i arsredovis-
ningen for 2010 (sidorna 10-11 och 64).

Inga visentliga forandringar i bolagets
bedomning av risker har uppstatt efter
publiceringen av arsredovisningen 2010.
Fabeges mal for kapitalstrukturen ar att
soliditeten ska uppga till minst 30 procent
och att rantetackningsgraden ska uppgé
till minst 2 (inklusive realiserade virde-
forandringar).

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fabege upprittar sin koncernredovisning
enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS). Delarsrapporten har
upprittats i enlighet med IAS 34 Del-
drsrapportering. Koncernen tillimpar
samma redovisningsprinciper och vérde-
ringsmetoder som i den senaste &rsredo-
visningen.

Moderbolaget upprittar sin redo-
visning enligt RFR 2, Redovisning for
juridiska personer, samt Arsredovis-

ningslagen och tillimpar samma redovis-
ningsprinciper och virderingsmetoder
som i den senaste arsredovisningen.

Stockholm den 3 maj 2011

CHRISTIAN HERMELIN

Verkstillande direktor

Denna delarsrapport har inte varit fore-
mal for granskning av bolagets revisorer.

Folj utvecklingen pé webben!

Varmt vilkommen att besska Fabeges webbplats som ér en
av véra frémsta kanaler fér information om féretaget och vér
verksamhet. Mélsattningen dr att kontinuerligt forse dig med

aktuell och relevant information.

Webbplatsen innehéller information om féretaget, dess

verksamhet och strategier. Dér finns dven finansiell informa-

Delgrsropport jan-mars 20171 58k ladige lokaler
tion, aktiedata, information om véra fastigheter och pagaende
projekt och mycket annat. Hér finns méjlighet att séka bland
vara lediga lokaler och hyresgdaster hittar enkelt kontaktupp-
gifter eller annan information som &r kopplad till den fastighet

de sitter i.

Kalender
Delarsrapport januari—juni 7 juli 2011

.26 oktober 2011
2 februari 2012

mars 2012

Delarsrapport januari-septembe
Bokslutskommuniké fér 2011

Arsredovisning fér 2011
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Fabeges aktie &r noterad pa Nasdaq OMX Nordiska

abegeaktien

bérs i Stockholm och ingér i Large Cap segmentet.

Aktieutvecklingen
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Kalla: Trust och Fidessa.
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De 15 stérsta aktiedgarna

31 mars 2011

Antal Andel av Andel av

Aktiedgare aktier kapital, % roster, %
Brinova AB 23291092 14,1 14,3
Investment AB Oresund 10746 597 6,5 6,6
BlackRock fonder 8938 454 54 55
Cohen & Steers fonder 8143 598 4,9 5,0
Lansforsakringar fonder 7 526 426 4,6 4,6
SEB fonder 5619 549 3,4 3,4
Nordea fonder 4977 444 3,0 3,0
SHB fonder 4537 978 2,7 2,8
Swedbank Robur fonder 3981714 2,4 2,4
SEB 3243 566 2,0 2,0
Lannebo fonder 3197 000 1,9 2,0
Mats Qviberg med familj 2890036 1,7 18
SHB 2 535 680 1,5 1,6
ENA City AB 2 390 000 14 15
Ficrde AP fonden 1662013 1,0 1,0
Ovriga svenska aktietgare 46 687 012 28,3 28,6
Ovriga utlindska aktiedgare 22 611 925 13,7 13,9
Totalt 162 980 084 98,5 100,0
Innehav egna aktier 2411 488 1,5 0,0
Totalt inklusive

eget innehav 165 391 572 100,0 100,0




Koncernens rapport dver totalresultat i sammandrag

2011 2010 2010 Rullande 12 mén
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jon—dec apr 10-mar 11
Hyresintéikter 446 518 2007 1935
Fastighetskostnader =171 -200 -659 -630
Driftsdverskott 275 318 1348 1305
Overskottsgrad, % 62% 61% 67% 67%
Central administration och
marknadsféring -15 -16 -62 =61
Réntenetto -147 =116 =522 -553
Resultatandelar i intressebolag 0 -5 18 23
Férvaltningsresultat 113 181 782 714
Realiserade vérdeférandringar
fastigheter 0 31 237 206
Oredliserade véirdeféréndringar
fastigheter 291 65 843 1069
Vérdeférandringar réinfederivat 109 -35 106 250
Vérdefsréndringar aktier -2 -23 -39 -18
Resultat fére skatt 511 219 1929 2221
Aktuell skatt 0 0 -3 -3
Uppskjuten skatt -133 -58 -229 -304
Periodens/Arets resultat 378 161 1697 1914
Summa totalresultat hénfsrligt
fill moderbolagets aktieagare 378 161 1697 1914
Resultat per aktie, kr 2,32 0,98 10,38 11,73
Antal aktier vid periodens utgang,
miljoner 163,0 164,4 163,0 163,0
Genomsnifﬂigt antal aktier, mi|ioner 163,0 164,4 163,5 163,2

Koncernens rapport dver finansiell stéllning i sammandrag

Koncernens rapport éver férandring eget kapital

Varav
hanfarligt Varav
till moder- hanfsrligt
Eget bolagets till
Belopp i Mkr 31 mar2011 | 31 mar2010 31 dec2010 Belopp i Mkr kapital aktiedigare  minoriteten
Tillgéngar Eget kapital 2010-01-01 9969 9 969 -
Fastigheter 27717 28 267 26 969 Nyemission, konvertering
Ovriga materiella skuldebrev 61 il -
anléggningstillgéangar 2 2 3 Kontantutdelning -329 -329 -
Finansiella anlédggningstillgangar 699 635 714 Arefs resultat 1697 1697 -
Omsdtningstillgangar 345 238 1504 Eget kapital 2010-12-31 11276 11276 -
Likvida medel 144 191 73 Beslutad utdelning 2011-03-30 -489 -489 -
Summa tillgangar 28 907 29 333 29 263 Periodens resultat 378 378 -
Eget kapital 2011-03-31 11165 11165 -
Eget kapital och skulder
Eget kapital 11165 9800 11276
Avséttningar 549 418 423
Réntebérande skulder 15 495 17 661 16 646
Derivatinstrument 158 408 267
Ej réintebérande skulder 1540 1046 651
S eget kapital och skuld 28 907 29 333 29 263
Soliditet, % 39 33 39
Eventualfsrpliktelser 2522 2039 2520
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Koncernens rapport dver kassaflédesanalyser

Koncernens nyckeltal

2011 2010 2010 2011 2010 2010
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan—dec jan-mar jan-mar jan—dec
Drifisiiverskot.f och realjserade Finansiella
:’E::f::l).r;n:;':f:cg i:i;?:s:irrivningur 275 325 leop  Avkasiing pd sysselsatt kapital, % 9.6 47 87
Central administration 15 6 2 Avkastning pé eget kcpitcd, % 13,5 6,5 16,0
Betalt finansnetto -150 -6 50 Rantettckningsgrad, ggr 18 28 30
Betald inkomstskatt 0 0 -3 Soliditef, % 39 33 39
Féréindring dvrigt rérelsekapital 1556 359 -1 099 Belaningsgrad fostigheter, % 56 62 62
Kassafléde fran den [6pande Skoldsditningsgrad, ggr 14 18 15
verksamheten 1666 552 -84  Aktierelaterade"
Investeringar och forvérv Periodens resultat per aktie, kr 2,32 0,98 10,38
av fastigheter -617 -200 —940 Eget kapital per aktie, kr 69 60 69
Fastighetsforsaliningar, bokfort vérde Kassaflsde per aktie, kr 0,70 1,32 6,13
%élda fastigheter 160 1201 3978 Antal utestéende aktier vid
Ovriga investeringar (netto) 13 -86 -201  periodens utgang, tusental 162 980 164 372 162 980
Kassafléde fran investeringsverksamheten -444 915 2837 Genomsnittligt antal aktier, tusental 162 980 164 382 163 504
Utdelning fill akfiedgarna - - -329 Fastighetsrelaterade
Aterksp egna aktier - -1 -61 Antal fastigheter 103 127 103
Féréindring réintebérande skulder -1151 -1448 -2463  Fastigheternas bokfsrda vérde, Mkr 27717 28 267 26 969
Kassafléde fran finansierings- Uthyrbar yta, kvm 1131000 1303000 1138000
verksamheten -1151 -1449 2853 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90 88
Forandring likvida medel 71 18 -100 Bverskoftsgrad, % 62 61 &7
Likvida medel vid periodens bérjan 73 173 173 ) . e o - - ]
Likvida medel vid periodens slot 142 e 7 HE(:g?gng:fpadnmgseffek' foreligger ej da inga potentiella aktier (il exempel konvertibler)
Moderbolagets resultatrdkning i sammandrag Moderbolagets balansrdkning i sammandrag
2011 2010 2010

Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec Belopp i Mkr 31mar2011 | 31 mar 2010 31 dec 2010
Intéikter 30 27 102 Andelar i koncernféretag 13328 13328 13328
Kostnader -49 -55 -190 Ovriga anlaggningstillgangar 36 895 40 425 37 669
Finansnetto =51 =31 -139 varav fordringar hos koncernféretag 36761 40179 37524
Vardefsrandringar réntederivat 109 -35 106 Ovriga omsdttningstillgangar 3 68 25
Vérdefsrandringar aktier 0 -23 =29 Likvida medel 141 180 64
Resultat fore skatt 39 -117 -150 Summa tillgangar 50 367 54 001 51086
Skatt -1 48 29 Eget kapital 8901 9322 9363
Periodens/Arets resultat 28 -69 -121 Avséttningar 64 64 63

Langfristiga skulder 36 428 41108 35771

varav skulder till koncernfsretag " 25190 26135 24676

Korffristiga skulder 4974 3507 5889

Summa eget kapital och skulder 50 367 54 001 51086

W

4

") Justering har skett av jamférelsesiffror for posterna fordringar hos koncernféretag och skulder
till koncernféretag. Orsaken till detta &r att poster som rétteligen skulle nettoredovisats per
31 mars 2010, tidigare bruttoredovisats.
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Fragor kring rapporten
besvaras av:

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstdllande direktsr
Tel: 08-555 148 25, 0733-87 18 25

ASA BERGSTROM
vVD, ekonomi- och finanschef
Tel: 08-555 148 29, 0706-66 13 80

www.fabege.se

P& koncernens webbplats finns

mer information om Fabege och
dess verksamhet. Dér finns &ven en
webbsdnd presentation dér Christian
Hermelin samt Asa Bergstrém pre-
senterar forsta kvartalets resultat den

3 maj 2011.

Informationen i denna rapport &r
sédan som Fabege ska offentliggsra
enligt lagen om vérdepappersmark-
naden. Informationen lamnades for
offentliggérande den 3 maj 2011.

Fabege AB (publ)

Box 730, 169 27 Solna

Besck: Pyramidvagen 7, 169 56 Solna
Telefon: 08-555 148 00

Fax: 08-555 148 01

E-post: info@fabege.se

Internet: www.fabege.se
Organisationsnummer: 556049-1523
Styrelsens sdte: Stockholm

Fabeg(g)g

Produkfion: Hallvarsson & Halvarsson.Fotografer: Per Erik Adamsson, Conny Ekstrém, Magnus Fond, Erik Lefvander, Tema Gruppen, Tengbom Arkitekfer.



